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จากการศึกษาเก่ียวกบัปัญหากฎหมายวา่ดว้ยสัญญาจองซ้ือหอ้งชุด มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึง

ลกัษณะของสัญญาจองซ้ือห้องชุดตามตามไทย เปรียบเทียบกบักฎหมายต่างประเทศ อนัจะท าใหเ้กิดความ

เขา้ใจประเด็นปัญหาทางกฎหมายท่ีเก่ียวกบัสัญญาจองซ้ือหอ้งชุดตามกฎหมายไทยท่ีถูกตอ้งและสามารถ

ปรับใชก้ฎหมายได ้ซ่ึงจะท าใหผู้ศึ้กษาทราบถึงรูปแบบและลกัษณะการจองซ้ือห้องชุดของประเทศไทย 

และท าใหท้ราบถึงสถานะทางกฎหมายของการจองซ้ือห้องชุดวา่มีสถานะทางกฎหมายเป็นเช่นใด ตลอดจน

ทราบแนวทางในการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการจองซ้ือหอ้งชุด เพื่อสร้างความเป็นธรรมแก่คู่สัญญาและ

บงัเกิดผลบงัคบัไดอ้ยา่งจริงจงั รวมถึงทราบถึงความเหมาะสมในการปรับใชก้ฎหมายท่ีมีอยูแ่ละแนวทางใน

การพฒันากฎหมายใหมี้ประสิทธิภาพ รวมทั้งลดปัญหาและอุปสรรคต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนจากการจองซ้ือหอ้งชุด 

เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัความเปล่ียนแปลงของเศรษฐกิจ สามารถน าผลการศึกษามาพฒันาแบบของสัญญาจอง

ซ้ือหอ้งชุด ก าหนดเง่ือนไขและขอ้ตกลงในสัญญาจองซ้ือหอ้งชุด 

 จากการศึกษาท าใหท้ราบวา่การท่ีธุรกิจขายอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมเติบโตอยา่งรวดเร็วน่ีเอง 

ท าใหเ้กิดปัญหาการเอารัดเอาเปรียบกนัทางสัญญาในสังคมไทยในระดบัความเขม้ท่ีรุนแรงและมีขอบเขตท่ี

กวา้งขวาง กล่าวคือผูป้ระกอบธุรกิจซ่ึงอยูใ่นสถานภาพท่ีมีอ านาจการต่อรองสูงกวา่ผูบ้ริโภคในการก าหนด

เง่ือนไขในสัญญาจองซ้ือหอ้งชุดท่ีฝ่ายผูป้ระกอบธุรกิจจดัท าสัญญาข้ึนท่ีเป็นคุณและเอ้ือประโยชน์แก่ฝ่าย

ตนโดยไม่ค  านึงถึงความเป็นธรรมเป็นการล่วงหนา้เพื่อใชก้บัผูบ้ริโภคทุก ๆ รายเหมือนกนั หรือท่ีเรียกวา่ 

“สัญญาส าเร็จรูป” (Adhesion Contract) ผูบ้ริโภคคงท่ีมีอ านาจการต่อรองนอ้ยกวา่ มีทางเลือกเพียงจะเขา้ท า

สัญญาหรือไม่เขา้ท าสัญญาเท่านั้น (Take it or leave it ) ไม่มีโอกาสแกไ้ขหรือต่อรองในขอ้สัญญาใด ๆ และ
                                                           

1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายวา่ดว้ยสญัญาจองซ้ือหอ้งชุด โดยมีอาจารยท่ี์
ปรึกษาคือ รองศาสตราจารย ์จุฑามาศ นิศารัตน์ และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย ์พิมพใ์จ  ร่ืนเริง และดร.ณฐ 
สนัตาสวา่ง  

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตร์มหาบณัฑิต (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง  
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เม่ือเกิดกรณีขอ้พิพาทข้ึนระหวา่งผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบธุรกิจ ยอ่มสร้างความเสียหายใหแ้ก่ผูบ้ริโภค โดยผู ้

ประกอบธุรกิจจะอา้งหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิแห่งการแสดงเจตนา (Autonomy of Will) และหลกัเสรีภาพในการ

ท าสัญญา (Freedom of Contract) ท่ีเป็นทฤษฎีพื้นฐานทางกฎหมายท่ียอมรับเร่ืองการใหค้วามยนิยอมใน

สัญญามาเป็นขอ้อา้งใหผู้บ้ริโภคตอ้งปฏิบติัตาม ดงัท่ีจะเห็นไดจ้ากภาษิตกฎหมายท่ีวา่ “สัญญาท่ีท าข้ึน โดย

สมบูรณ์ยอ่มมีผลบงัคบั” หรือ “pacta sunt servanda” ซ่ึงเป็นการใหค้วามส าคญัของการแสดงเจตนาวา่ 

สัญญาท่ีจะก่อให้เกิดหน้ีตามกฎหมายจะเกิดข้ึนได ้ตอ้งมาจากความยนิยอมของคู่สัญญา กฎหมายมีหนา้ท่ี

ตอ้งบงัคบัไปตามเจตนา  

สัญญาจองซ้ือห้องชุดเกิดจากค ามัน่สองฝ่าย คือผูป้ระกอบธุรกิจหอ้งชุดใหค้  ามัน่วา่จะขายหอ้งชุด

ในโครงการของตนตามเง่ือนไขและขอ้ตกลงท่ีก าหนดในสัญญาจอง และผูบ้ริโภคใหค้  ามัน่ท่ีจะซ้ือหอ้งชุด

ตามเง่ือนไขและขอ้ตกลงดงักล่าว โดยทั้งสองฝ่ายใหค้  ามัน่วา่จะเขา้ท าสัญญาจะซ้ือจะขายกนัในอนาคต ซ่ึง

เป็นค ามัน่ในการซ้ือขายทรัพยสิ์นตามท่ีระบุไวใ้นประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 456 วรรค 2 แต่

ทวา่ผูบ้ริโภคในประเทศไทยมกัจะไม่เขา้ใจเร่ืองของสัญญาจองวา่เป็นสัญญาหรือไม่ หรือเป็นสัญญา

ประเภทใด หรือ “สัญญาจองซ้ือหอ้งชุด” กบั “สัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุด” มีความแตกต่างกนัอยา่งไร ทั้งน้ี

เน่ืองจากประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยข์องไทยไม่ไดใ้หค้  านิยามของการจองหรือสัญญาจองไว ้ทั้งน้ี

ท่านศาสตราจารย ์ดร. หยดุ แสงอุทยั ไดเ้รียกสัญญาเบ้ืองตน้ท่ีจะท าสัญญาวา่ “สัญญาก่อนสัญญา”  และ

ท่านศาสตราจารย ์ดร.ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ ไดอ้ธิบายไวว้า่เป็นสัญญาท่ีคู่สัญญาตกลงผกูพนักนัวา่จะมา

ท าสัญญาอีกฉบบัหน่ึงในอนาคต คือสัญญาจะซ้ือจะขาย หรือสัญญาซ้ือขายท่ีเรียกวา่สัญญาเสร็จเด็ดขาด3  

เน่ืองจากเหตุผลท่ีโครงการก่อสร้างอาคารชุดนั้นยงัไม่แลว้เสร็จ ผูป้ระกอบธุรกิจขายห้องชุดยงัไม่สามารถ

ส่งมอบหรือโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดไดจึ้งไม่อาจท าสัญญาใหเ้สร็จเด็ดขาดไปในคราวเดียวได ้สัญญาเบ้ืองตน้

ในลกัษณะน้ีจึงเป็นสัญญาแลว้ และเม่ือเป็นสัญญาแลว้สัญญาน้ีจึงก่อใหเ้กิดหน้ีอนัมีลกัษณะของหน้ีกระท า

การ คือการท่ีคู่สัญญาตอ้งมาแสดงเจตนาท าสัญญาเสร็จเด็ดขาดอีกฉบบัหน่ึงในอนาคต และเม่ือมีการท า

สัญญาเสร็จเด็ดขาดแลว้ ผลของสัญญาเสร็จเด็ดขาดก็จะเกิดข้ึนตามความมุ่งหมายของคู่สัญญา  

จากการศึกษาท าใหผู้ศึ้กษาเล็งเห็นประเด็นปัญหากฎหมายวา่ดว้ยสัญญาจองซ้ือหอ้งชุด ดงัต่อไปน้ี 

                                                           
3 ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ, ค  าอธิบายนิติกรรมสญัญา, พิมพค์ร้ังท่ี 22, (กรุงเทพมหานคร: บริษทั ส านกัพิมพว์ญิญู

ชน จ ากดั, 2561),  หนา้336. 
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1. ปัญหาการคุม้ครองผูซ้ื้อห้องชุดตามสัญญาจองซ้ือห้องชุด  

แมภ้าครัฐโดยคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา ส านกังานคุม้ครองผูบ้ริโภค อาศยัอ านาจตาม

พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 35 ทวิ ท่ีวางหลกัไวว้า่ ในการประกอบธุรกิจขายสินคา้

หรือใหบ้ริการใด ถา้สัญญาซ้ือขายหรือสัญญาใหบ้ริการนั้นมีกฎหมายก าหนดใหต้อ้งท าเป็นหนงัสือ หรือท่ี

ตามปกติประเพณีท าเป็นหนงัสือ คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญามีอ านาจก าหนดใหก้ารประกอบธุรกิจขาย

สินคา้หรือใหบ้ริการนั้นเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาได ้โดยการออกประกาศคณะกรรมวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้

ธุรกิจขายหอ้งชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา4 ซ่ึงเป็นการน าเอาหลกัขอ้ยกเวน้หลกัสัญญาตอ้งเป็นสัญญา 

(rebus sic stantibus) มาใชใ้นการควบคุมสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุดเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีเขา้ซ้ือห้องชุด

ในประเทศไทย และต่อมากระทรวงมหาดไทยไดมี้ประกาศก าหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะขายและสัญญาซ้ือ

ขายหอ้งชุด5 ไดแ้ก่ “สัญญาจะซ้ือจะขาย” (อช.22) และ “สัญญาซ้ือขายห้องชุด” (อช.23) และมีการแกไ้ข

เพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด มาตรา ๖/๒6 ใหส้ัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายหอ้งชุดระหวา่งผูมี้

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร ผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อห้องชุดตอ้งท าตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนด 

และหากสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายหอ้งชุดส่วนใดมิไดท้  าตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศ

ก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อห้องชุด สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใชบ้งัคบั โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อ

ควบคุมสัญญาระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจและผูบ้ริโภคแลว้ก็ตาม แต่ในประกาศหรือพระราชบญัญติัดงักล่าว

กลบัไม่มีการกล่าวถึง “สัญญาจองซ้ือห้องชุด” ทั้งท่ีการซ้ือขายหอ้งชุดในปัจจุบนัจะมีขั้นตอนการจองซ้ือ

หอ้งชุดท่ีกลุ่มผูป้ระกอบธุรกิจขายหอ้งชุดปฏิบติัตามกนัมาเป็นปกติประเพณี โดยผูบ้ริโภคท่ีสนใจในห้อง

ชุดจะเขา้ท า “สัญญาจองซ้ือหอ้งชุด” กบัผูป้ระกอบธุรกิจขายหอ้งชุด  

2. ปัญหาการก าหนดสาระส าคญัของสัญญาจองซ้ือห้องชุด ตลอดจนเง่ือนไข ขอ้ตกลงของสัญญา

จองซ้ือห้องชุด 

                                                           
4 ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญา เร่ือง ใหธุ้รกิจขายหอ้งชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญา พ.ศ.๒๕๔๓, ราช

กิจจานุเบกษา, ๒๘ กรกฎาคม ๒๕๔๓. 
5 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง ก าหนดแบบสญัญาจะซ้ือจะขายและสญัญาซ้ือขายหอ้งชุดตาม

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒, ๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑. 
6 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ (ฉบบัท่ี ๔) พ.ศ.๒๕๕๑. 
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จากการศึกษาท าใหท้ราบวา่ประเพณีทางการคา้ในการประกอบธุรกิจขายหอ้งชุดนั้น สัญญาจองซ้ือ

หอ้งชุดจะจดัท าเป็นหนงัสือมีขอ้ตกลงใหผู้จ้องซ้ือห้องชุดจะตอ้งเขา้ท าสัญญาจะซ้ือจะขายอีกคร้ังและมีการ

วางเงินมดัจ าไวจ้  านวนหน่ึงกบัผูป้ระกอบธุรกิจ แต่ทวา่ผูจ้องซ้ือห้องชุดยงัไม่เคยมีโอกาสเห็นหรือ

ตรวจสอบสัญญาจะซ้ือจะขายก่อนวา่มีความเป็นธรรมหรือไม่เพียงใด หากต่อมาผูจ้องซ้ือหอ้งชุดเห็นวา่

สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดเป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมและเปล่ียนใจไม่เขา้ท าสัญญาจะซ้ือจะขายกบัผู ้

ประกอบธุรกิจ ผูจ้องซ้ือหอ้งชุดก็จะตกเป็นผูผ้ิดนดัผดิสัญญาโดนริบเงินจองไดห้ากมีการวางเงินจองขณะท า

สัญญาจองซ้ือห้องชุด ดงันั้นกระทรวงมหาดไทยควรมีประกาศก าหนดรูปแบบ “สัญญาจองซ้ือห้องชุด”  

เพื่อก าหนดสาระส าคญัของสัญญาจองซ้ือหอ้งชุด ตลอดจนเง่ือนไข ขอ้ตกลงของสัญญาจองซ้ือห้องชุด อาทิ  

ค  ารับรองของผูข้ายวา่เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งของอาคารชุด ขอ้ตกลงท่ีจะขาย ราคาจะซ้ือ

จะขาย การช าระเงินและการโอนกรรมสิทธ์ิ การก่อสร้างอาคาร ลกัษณะของห้องชุด วสัดุอุปกรณ์ท่ีใชใ้น

การก่อสร้างอาคาร เป็นตน้ ทั้งน้ีเพื่อคุม้ครองคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีเขา้ท าสัญญาจองซ้ือห้องชุดกบัผูป้ระกอบ

ธุรกิจขายหอ้งชุด   

3. ปัญหาความชดัเจนเร่ืองสิทธิและหนา้ท่ีระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจขายหอ้งชุดและผูบ้ริโภคตาม

สัญญาจองซ้ือห้องชุด  

ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยข์องไทยมิไดมี้บทบญัญติัทัว่ไปเก่ียวกบัสัญญาจอง ส่งผลให้

สถานะทางกฎหมายของสัญญาจองซ้ือหอ้งชุดยงัคงไม่มีความแน่นอนและชดัเจน จะมีก็แต่การวางหลกัใน

เร่ืองของสัญญาซ้ือขายไวใ้นมาตรา 453 โดยบญัญติัก าหนดสิทธิหนา้ท่ีและความรับผดิของผูข้ายและผูข้าย

ไวใ้นมาตรา 461-490 แต่ในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ดงันั้นจึงไม่มีกฎหมายท่ีก าหนดสิทธิหนา้ท่ี

และความรับผดิระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจขายหอ้งชุดกบัผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อห้องชุด ทวา่มีเม่ือสัญญาจองซ้ือ

หอ้งชุดระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจขายหอ้งชุดกบัผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อห้องชุดเกิดข้ึน หน้ีหรือหนา้ท่ีและสิทธิท่ีจะ

เรียกร้องระหวา่งคูส่ัญญาก็จะเกิดข้ึนตามมาคือ ผูป้ระกอบธุรกิจขายหอ้งชุดจะตอ้งก่อสร้างและส่งมอบหอ้ง

ชุดใหแ้ก่ผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อหอ้งภายในระยะเวลาท่ีก าหนด และผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อห้องจะตอ้งช าระเงินใหแ้ก่ผู ้

ประกอบธุรกิจขายห้องชุดครบถว้นตามเวลาและเง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญา และท่ีส าคญัคือทั้งสองฝ่ายมี

หนา้ท่ีท่ีจะเขา้ท า “สัญญาจะซ้ือจะขาย” กนัอีกคร้ังในอนาคต ดงันั้นสมควรท่ีจะมีการก าหนดแบบของ

สัญญาจองซ้ือห้องชุดเพื่อให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายเขา้ใจถึงสิทธิหนา้ท่ีและความรับผดิของตนเอง โดยฝ่ายผู ้

ประกอบธุรกิจจะไดไ้ม่เอาเปรียบผูบ้ริโภคจนเกินสมควร 
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4. การระงบัของสัญญาจองซ้ือหอ้งชุด 

ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยข์องประไทย  มาตรา 386-394 ไดว้างหลกัในเร่ืองของการระงบั

ส้ินสุดของสัญญาไวเ้ป็นการทัว่ไปคือคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงมีสิทธิเลิกสัญญาโดยขอ้สัญญาหรือโดยบทบญัญติั

แห่งกฎหมาย ซ่ึงมิไดมี้การแบ่งแยกบทบญัญติัออกมาเป็นบทบญัญติัท่ีใหค้วามคุม้ครองผูบ้ริโภคไวเ้ป็นการ

เฉพาะ ทั้งท่ีเม่ือสัญญาจองส้ินสุดลงไม่วา่จะดว้ยเหตุท่ีฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงเป็นผูใ้ชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาก็ตาม ผู ้

ประกอบธุรกิจขายห้องชุดยงัสามารถท่ีจะน าหอ้งชุดของตนเองออกขายกบับุคคลอ่ืนไดโ้ดยไม่เสีย

ผลประโยชน์ใด ๆ เลย ดงันั้นจึงเป็นการสมควรท่ีจะก าหนดหลกัเกณฑข์องการส้ินสุดสัญญาไวใ้นแบบของ 

“สัญญาจองซ้ือห้องชุด” เพื่อใหคู้่สัญญาทั้งสองฝ่ายเขา้ใจถึงการส้ินสุดของสัญญาจองซ้ือหอ้งชุดเป็นการ

เฉพาะ และยงัเปิดโอกาสให้ผูบ้ริโภคเป็นฝ่ายยกเลิกสัญญาจองซ้ือห้องชุดโดยมิไดเ้ป็นฝ่ายผดิสัญญาตอ้ง

สูญเสียเงินมดัจ า 

จากการศึกษาเก่ียวกบัปัญหากฎหมายวา่ดว้ยสัญญาจองซ้ือหอ้งชุด ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะดงัน้ี 

ประเด็นที ่1 ปัญหากฎหมายในสัญญาจองซ้ือห้องชุด  

1. แกไ้ข “ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ใหธุ้รกิจขายหอ้งชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ

.............” 

คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาสามารถอาศยัอ านาจตามความในมาตรา 35 ทว ิแห่งพระราชบญัญติั

คุม้ครองผูบ้ริโภค  พิจารณายกเลิกประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ใหธุ้รกิจขายหอ้งชุดเป็นธุรกิจ

ท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.๒๕๔๓ และใหค้ณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาพิจารณาออกประกาศฉบบัใหม่ ท่ีมีเน้ือหา

ครอบคลุมถึงสัญญาจองซ้ือห้องชุด สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดและสัญญาซ้ือขายห้องชุด เพื่อคุม้ครอง

ผูบ้ริโภคท่ีเขา้ท าสัญญาจองซ้ือหอ้งชุด สัญญาจะซ้ือจะขายและสัญญาซ้ือขายหอ้งชุดกบัผูป้ระกอบธุรกิจขาย

หอ้งชุด  

2. แกไ้ขพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 6/2 โดยออกเป็น 

 “พระราชบัญญติัอาคารชุด (ฉบับท่ี.....) พ.ศ. (........)  

มาตรา....... ให้ยกเลิกความในมาตรา 6/2 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และให้ใช้

ความต่อไปนีแ้ทน 
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มาตรา 6/2  สัญญาจองซ้ือห้องชุด สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุดระหว่างผู้มี

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 กับผู้จองซ้ือ ผู้จะซ้ือหรือผู้ ซ้ือห้องชุดต้องทาํตามแบบสัญญาท่ี

รัฐมนตรีประกาศกาํหนด 

สัญญาจองซ้ือห้องชุด สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุดตามวรรคหน่ึงส่วนใดมิได้ทาํ

ตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศกาํหนดและไม่เป็นคุณต่อผู้จองซ้ือ ผู้จะซ้ือหรือผู้ ซ้ือห้องชุด สัญญาส่วน

นั้นไม่มผีลใช้บังคับ” 

3. ใหรั้ฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยก าหนดแบบสัญญาจองซ้ือห้องชุด (อ.ช.....) และมีประกาศ

กระทรวงมหาดไทย เร่ือง ก าหนดแบบสัญญาจองซ้ือห้องชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 

โดยอาศยัอ านาจตามความในมาตรา 5 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 และมาตรา 6/2 

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522   

 

ประเด็นที ่2 ปัญหาการก าหนดสาระส าคัญของสัญญาจองซ้ือห้องชุด ตลอดจนเง่ือนไข ข้อตกลงของสัญญา

จองซ้ือห้องชุด ประเด็นที ่3 ปัญหาความชัดเจนเร่ืองสิทธิและหน้าทีร่ะหว่างผู้ประกอบธุรกจิขายห้องชุดและ

ผู้บริโภคตามสัญญาจองซ้ือห้องชุด และประเด็นที ่4 การระงับของสัญญาจองซ้ือห้องชุด 

ผูศึ้กษาเห็นวา่ในการแกไ้ขปัญหาการก าหนดสาระส าคญัของสัญญาจองซ้ือหอ้งชุด ตลอดจน

เง่ือนไข ขอ้ตกลงของสัญญาจองซ้ือห้องชุด และปัญหาความชดัเจนเร่ืองสิทธิและหนา้ท่ีระหวา่งผูป้ระกอบ

ธุรกิจขายหอ้งชุดและผูบ้ริโภคตามสัญญาจองซ้ือหอ้งชุดนั้น รวมถึงการระงบัของสัญญาจองซ้ือห้องชุด 

จะตอ้งด าเนินการ ดงัน้ี 

1. แกไ้ขเพิ่มเติมประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ใหธุ้รกิจขายหอ้งชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุม

สัญญา พ.ศ……. โดยการก าหนดใหมี้เน้ือหาท่ีชดัเจนสามารถควบคุมสัญญาจองซ้ือ สัญญาจะซ้ือจะขายและ

สัญญาซ้ือขายห้องชุด โดยการแกไ้ขรายละเอียดและขอ้ความในประกาศ ดงัน้ี 

1.1.แกไ้ขขอ้ความใหม่เป็น “ข้อ ๓ สัญญาจองซ้ือ สัญญาจะซ้ือจะขาย และสัญญาซ้ือขายห้องชุดท่ีผู้

ประกอบธุรกิจทาํกับผู้บริโภคต้องมข้ีอความเป็นภาษาไทยท่ีสามารถเห็นและอ่านได้ชัดเจนมขีนาดของ

ตัวอักษรไม่เลก็กว่าสองมิลลิเมตร และข้อความในสัญญาอย่างน้อยต้องมสีาระสาํคัญดังต่อไปนี”้ 

 1.2 เพิ่มเน้ือหาในขอ้ท่ี 3 ในเร่ืองของการระงบัของสัญญา เพื่อเป็นการใหสิ้ทธิแก่ผูบ้ริโภคในการ

ขอยกเลิกสัญญาในกรณีท่ีสัญญาเลิกกนัโดยท่ีมิใช่เป็นความผดิของผูบ้ริโภค เป็นหวัขอ้  
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 (๑๒) หากผู้บริโภคพบว่าเนือ้หาอันเป็นสาระสาํคัญในสัญญาจะซ้ือจะขายไม่ตรงกับ

สัญญาจองซ้ือห้องชุด หรือมีข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรม ผู้บริโภคสามารถขอยกเลิกสัญญาจองซ้ือห้องชุดได้

ภายในระยะเวลาก่อนเข้าทาํสัญญาจะซ้ือจะขายกับผู้ประกอบธุรกิจ โดยส่งคาํบอกกล่าวซ่ึงตามกฎหมายหรือ

ตามสัญญากาํหนดให้ต้องทาํเป็นหนังสือ โดยการส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับให้แก่ผู้ประกอบธุรกิจ

ตามท่ีอยู่ ท่ีระบุในสัญญา หรือท่ีอยู่ ท่ีผู้ประกอบธุรกิจแจ้งการเปลี่ยนแปลงเป็นหนังสือคร้ังหลังสุด 

  1.3 เพิ่มเน้ือหาในขอ้ท่ี 3 ในเร่ืองของความรับผดิของผูป้ระกอบธุรกิจใหช้ดัเจนดงัน้ี 

   (๑๓) หากสัญญาจองซ้ือ สัญญาจะซ้ือจะขาย และสัญญาซ้ือขายหอ้งระงบัลงโดยมิใช่

ความผดิของผูบ้ริโภค ผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งคืนเงินท่ีผูบ้ริโภคไดช้ าระไปแลว้ทั้งหมดแก่ผูบ้ริโภคพร้อม

ดอกเบ้ียในอตัราเดียวกนักบัเบ้ียปรับท่ีผูป้ระกอบธุรกิจก าหนดส าหรับกรณีผูบ้ริโภคผิดนดัช าระหน้ีนบัแต่

ในวนัท่ีไดรั้บเงินจากผูบ้ริโภค แต่ทั้งน้ีไม่เป็นการตดัสิทธิผูบ้ริโภคท่ีจะฟ้องเรียกร้องค่าเสียหายอยา่งอ่ืน 

 
2. ก าหนดแบบของสัญญาจองซ้ือหอ้งชุด (อช.....) 

    เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัประกาศคณะกรรมวา่ดว้ยสัญญา เร่ืองใหธุ้รกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจควบคุม

สัญญา พ.ศ....... และมาตรา 6/2 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติั

อาคารชุด (ฉบบัท่ี.....) พ.ศ.......   กระทรวงมหาดไทยตอ้งมีการก าหนดแบบของสัญญาจองซ้ือห้องชุด 


